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A finalidade do estudo foi apresentar uma análise da metodologia utilizada 
pela empresa Estrela Engenharia para realizar uma gestão de manutenção predial 
no edifício Vega Luxury Design Offices e comparar sua etapas com a metodologia  
PDCA(PLAN-DO-CHECK–ACT). Foram utilizadas referencias bibliográficas de 
profissionais especializados de acordo com as normas e condutas de manutenção e 
desempenho de edifícios comercias. O foco principal do estudo é demonstrar a 
importância que uma correta manutenção e o seu impacto na durabilidade da 
edificação e no aumento da eficiência em todas as áreas técnicas e comuns do 
empreendimento. Foi feita uma apuração dos principais e mais recorrente pontos 
nas Normas Brasileiras ligadas a manutenção predial. Dessa maneira foi 
apresentado a metodologia utilizada no edifício Vega Luxury Design Offices, a 
estratégia de execução dos serviços, distribuição das ordem de serviço, 
treinamentos mensais com o intuito de melhorar a qualidade de serviço, planos de 
acionamento e rotinas diárias. Os resultados apontam para as principais atividades 
realizadas no empreendimento e possíveis melhorias no método de manutenção 
para a realização das atividades de maneira mais eficiente. 
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The objective of this study was to present an analysis of the methodology 
used by the company Estrela Engenharia to do the maintenance management at the 
building Vega Luxury Design Offices. It was used bibliographical references of 
specialized professionals in the norms and conducts of the maintenance and 
performance of commercial-methodology. The main focus of this study was to 
demonstrate the importance of a correct maintenance, its impacts to the durability of 
the building and how they increase efficiency at all the technical and common areas 
of that enterprise. A calculation was made of the main and most common points of 
Brazilian Standards related to building maintenance. This way, was presented the 
methodology adopted at the building Vegas Luxury Design Offices, the strategy of 
execution of services, distribution of service orders, monthly training with an intent in 
improving the quality of the service, activation plans, daily routines and material 
inventory control. After that, will be made a comparison of the methods building 
maintenance and compare its phases with the PDCA cycle. The results point to the 
main activities carried out in the project and  the possible improvements in the 
maintenance method to carry on the activities in a more efficient way. 
Key words: management of building maintenance, durability, efficiency, 
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Brasília foi construída na década de 60 e muitas das edificações ainda não 
apresentam um cronograma adequado de manutenções, gerando patologias e 
problemas construtivos. 
A maioria das manifestações patológicas nas construções ocorrem devido a 
quatro possíveis fatores(MENDONÇA, 2013): 
 Erros de projeto ou construção; 
 Degradação natural dos materiais; 
 Má utilização; 
 Falta de manutenção; 
A manutenção predial muitas vezes é desmerecida em edificações, não se 
dando o devido valor e a atenção necessária para a realização de tal tarefa, por isso 
muitos acidentes como incêndios, quedas de marquises e fachadas, vazamentos e 
infiltrações são decorrentes da falta de manutenção(NEVES, 2009). 
As causas para falta de manutenção são diversas, como, por exemplo: a falta 
de instrução dos profissionais, falta de material para realizar o serviço, má 
distribuição das Ordens de Serviço e até mesmo negligência do profissional em 
realizar a tarefa. 
Caso fossem feitas todas as atividades relacionadas à manutenção com os 
profissionais especializados em um cronograma planejado e ajustável a possíveis 
falhas corretivas, a funcionalidade geral da edificação estaria em ótimas condições. 
Conforme Villanueva (2015) a manutenção predial gera uma série de 
benefícios tanto para o cliente quanto para o construtor. Dentre eles tem-se a 
valorização do bem no mercado imobiliário, a garantia de segurança, conforto e 










Figura 1 - Planejamento e controle da manutenção 
 
Fonte: Engeteles, 2017. 
Na figura 1 pode-se observar um gráfico feito pela empresa Engeteles, onde 
destaca-se a divisão de atividades que compõe um serviço de manutenção, e 
quanto cada uma delas consome de tempo para a realização do processo de 
manutenção. Assim pode-se observar que somente em 35% do tempo total é 

















2.1 Objetivo geral 
Analisar e avaliar métodos de manutenção predial e comparar suas etapas 
com o PDCA e realizar um estudo de caso do EdifícioVega Luxury Design Offices 
localizado no Setor comercial norte. 
 
2.2 Objetivos específicos 
1. Revisar artigos referentes à manutenção predial; 
2. Fazer a descrição do PMOC(Plano de Manutenção Operacional 
Condominial)utilizado no estudo de caso; 
3. Comparar os planos assim como as diferenças nas estratégias de 
manutenção; 
4. Aplicar o plano de manutenção; 



















3. Revisão bibliográfica 
A seguir serão apresentadas as referencias bibliográficas dos principais 
assuntos referentes ao estudo. 
3.1 Manutenção predial 
A manutenção predial pode ser entendida como o conjunto de atividades 
planejadas e aplicadas em várias áreas de edificação, a fim de garantir sua 
conservação (MENDONÇA, 2013). 
Neves (2009) define que aquela é uma vistoria onde se avalia os estados de 
conformidade do edifício,verificando os aspectos de desempenho, vida útil, 
segurança, estado de conservação, exposição ambiental, utilização e operação. 
Conforme Campos (2014, p. 2) para se realizar a manutenção de forma 
correta é necessário saber os níveis de manutenção e suas diferenças, estes são 
divididos nas seguintes categorias: 
 Preditiva: é a manutenção que visa checar o estado da edificação, 
assim como encontrar falhas ou futuras anomalias de acordo com seu 
desempenho e estado de utilização e utilizando esses dados poderá 
aplicar procedimentos preventivos no futuro, por exemplo, o uso de 
equipamentos termográficos em quadros elétricos para identificar 
pontos de superaquecimento e sua origem. 
 Preventiva: é o serviço feito antes que ocorra algum dano mais grave. 
É feito o agendamento de todas as atividades preventivas e realização 
da atividade detalhada seguindo os critérios impostos pela NBR 5674. 
 Descritiva: é o serviço que visa identificar falhas patológicas na 
edificação, descobrindo sua origem para que seja feita a correção. 
 Corretiva: é a atividade realizada para restauração ou reparo 
decorrente de uma anomalia que não era prevista. Esse tipo de 
manutenção paralisa um setor todo para fazer o reparo e apresentam 









Figura 2 - Divisão dos serviços de manutenção 
 
Fonte: Luiz Freneda, 2018 
Na figura 2 pode-se observar um diagrama que faz a divisão dos níveis de 
manutenção, quanto ao seu planejamento. Enquanto na figura 3, referida , podemos 
observar um gráfico com a distribuição dos tipos de serviço de manutenção e 
também se observa que o serviço mais realizado é o preventivo. 
Figura 3 - Classificação da manutenção de edifícios 
 
Fonte: Manutentec 
Deve-se levar em consideração que diversas variáveis interferem na 
manutenção de uma edificação e na capacidade da mesma em garantir um alto 
desempenho de atendimento do requisito dos usuários, assim surge a necessidade 
de desenvolver um plano de manutenção que atenda todas as demandas da 









3.2 Métodos de manutenção predial 
O procedimento de realização de manutenção predial vem sendo 
desenvolvido há bastante tempo e por muitos autores, variando sempre de acordo 
com o local e utilização da edificação. 
Seguindo as idéias de Mendonça (2013), para que ocorra uma boa 
manutenção é necessário que seja feita uma inspeção base do prédio a fim de gerar 
novas inspeções periódicas necessárias, isso ditará novos ensaios, afim de garantir 
a longevidade da construção.Também se ressalta a importância da realização da 
manutenção preventiva de forma correta para que não seja necessária uma 
manutenção corretiva no futuro, que é um serviço com maior tempo de duração e de 
custo mais elevado. Dessa forma a inspeção periódica de um edifício é uma 
ferramenta-base na manutenção civil.  
Figura 4 - Ensaio termográfico de quadros elétricos 
 
Fonte: MP – Engenharia Elétrica 
Na figura 4 pode-se observar o uso de uma câmera termográfica em um 
quadro elétrico para se encontrar os pontos de superaquecimento e assim se 
identificar a causa desse aquecimento. Mendonça ainda afirma que a inspeção 
visual fornecerá os dados do empreendimento que indicarão quais ensaios 
específicos devem ser realizados, segundo os que apresentarem a resposta mais 









Já Neves(2009) explica que a inspeção predial identifica as anomalias ou 
falhas na edificação  que devem ser classificadas e analisadas de acordo com o 
risco apresentado, que irá direcionar todos os serviços a serem realizados na ordem 
cronológica adequada. Na figura 5 pode-se observar um diagrama que faz a visão 
tridimensional dos principais enfoques para que a inspeção predial seja completa; ou 
seja, tem que se ter uma resposta técnica, manutenível e funcional(usual). 
Fonte: Construção Mercado, 2011. 
 
Os principais fatores que avaliam a conformidade do estado da edificação 
são: desempenho, exposição ambiental, utilização e operação. O enfoque do 
vistoriador tem que ser tríplice, dando soluções técnicas, funcionais e de 
manutenção. Isso pode ser identificado na Figura 5, pois cada anomalia construtiva 
apresenta uma denominação técnica diferente que se classificam em três aspectos: 
graus de gravidade, urgência e tendência. 
Para Melhado e Mesquita (2005) um plano de manutenção tem que ser 
baseado nos seguintes fatores: desenvolvimento de programas de manutenção 
preventiva, agendamento de serviços regulares, elaboração de modos econômicos 
de operação, gestão do histórico de dados relacionados a manutenção, busca de 
soluções realizáveis de engenharia para falhas e identificação de reparos e 
trabalhos de manutenção. 
 










Para Fonseca (2006), nos dias atuais, com um mercado competitivo e 
inconstante as empresas necessitam atingir suas metas e objetivos de forma cada 
vez mais eficiente. É necessário utilizar novas abordagens em seu sistema de 
gestão, para entender a forma que o mercado se comporta e todas as suas variáveis 
existentes. Há muitos procedimentos utilizados por empresas que investigam o 
mercado e a forma que ele se comporta, a adaptação e aperfeiçoamento pelos quais 
passam os métodos para atingir resultados mais precisos, um dos métodos mais 
utilizados é o PDCA(figura 6). 
Figura 6 - Método PDCA 
 
Fonte: Empresa Dino 
Na figura 6 pode-se observar o ciclo PDCA e suas quatro fases: 
plan,do,check e act (planejar, fazer, checar e agir). A metodologia foi desenvolvida 
pelo engenheiro Walter Andrew Shewhart, posteriormente ampliada por Willian 
Edwards Deming. 
 De acordo com Junior (2010) para se utilizar essa metodologia é necessário 
se estabelecer uma meta, assim se traçará o caminho para atingir as metas, esse é 
um método que gerencia sistemas ou processos. Esse ciclo nunca para, quando um 
método termina, ele já é seguido de outro. A fluência e variação de idéias é 
constante, sempre se adaptando às necessidades do mercado. Dessa forma o 
método é a base da análise e diagnóstico de qualquer problema organizacional. É 
extremamente eficaz, devido à sua adaptação continua e ininterrupta, que promove 









Ainda por Junior (2010, p. 106) plano PDCA é dividido em quatro partes 
diferentes: 
 Planejar (Plan):nessa primeira parte se posiciona os principais 
objetivos a serem alcançados para que o cliente receba os resultados 
desejados, lembrando que cada cliente tem objetivos e resultados 
diferentes. Primeiro se identifica o problema a ser solucionado, depois 
estabelecimento da meta, análise estatística dos fenômenos 
relacionados ao problema, análise de causa e efeito do processo e 
elaborar um plano de ação. 
 Fazer(Do): nessa etapa ocorre a implementação dos processos 
identificados, da forma que serão realizadas as ações feitas no plano 
de ação(feito na etapa anterior), sempre sendo monitorado e 
registrando qualquer ação não aguardada. 
 Checar(Check):são verificadas todas as ações realizadas na etapa 
anterior, se comparando os resultados, verificando a permanência de 
problemas decorrentes e listando efeitos secundários não 
programados. 
 Agir(Act):os procedimentos são padronizados nessa fase, mesmo os 
resultados tendo sido satisfatórios ou não, os procedimentos se tornam 
padrão. Dessa forma você tem que alterar o padrão predeterminado 
para se adequar à nova realidade, nunca os resultados serão eficazes. 
Quando se termina esse procedimento já se inicia um novo a partir do 
Plan, continuando com a fluência de idéias. 
Na figura 7 pode-se observar o ciclo PDCA de forma mais detalhada, com 
todas suas fases e exemplos práticos de como cada uma dessas se comportam 









Figura 7 - Ciclo PDCA detalhado 
 
Fonte: Venki, 2015. 
3.4 Ordem de serviço 
A Ordem Serviço(OS)  é um documento formal utilizado por empresas no qual 
estão descritas todas as informações importantes referentes a um ou mais serviços 
prestados por uma empresa ou de forma terceirizada. 
As OS são ferramentas corporativas muito importantes na prestação de 
serviços de manutenção ou suporte técnico, facilitando as decisões a serem 
tomadas pelo gestor através de um melhor acompanhamento e supervisão das 
atividades realizadas. Muitos trabalhos de campo são planejados a partir da OS e 
ela ainda é responsável por tornar oficial a solicitação de uma tarefa (ORDEM DE 
SERVIÇO)1, descrevendo suas especificações como material, local de atuação, 
riscos iminentes a realização da tarefa, dentre outros.Dessa maneira pode ser 
considerada como uma ferramenta que aperfeiçoa o método produtivo da empresa, 
além de ser um respaldo técnico para o empregador. 
                                            
1
 Não fora encontrado a data de publicação nem manutenção da página do sítio online, por 









A ordem de serviço tem um papel importante na legislação trabalhista, já que 
o artigo 157, § II da Consolidação das Leis do Trabalho – CLT (BRASIL, 1977) prevê 
que: 
“Art. 157 - Cabe às empresas: 
§ II - instruir os empregados, através de ordens de serviço, quanto às 
precauções a tomar no sentido de evitar acidentes do trabalho ou doenças 
ocupacionais” 
Conforme o site (COMO e..., 2015), dentre os dados necessários na 
descrição de um OS estão: 
 Número da OS; 
 Nome do funcionário e função da ordem de serviço; 
 Atividades desempenhadas; 
 Medidas de prevenção; 
 Equipamentos obrigatórios a serem utilizados; 
 Capacitações e treinamentos necessários; 
 Procedimentos em caso de acidentes; 
 Termo de responsabilidade que deve conter as assinaturas e a data de 
emissão do documento. 
 
 A realização da OS possibilita o incremento na percepção das atividades 
realizadas nas empresas ou instituições, aumentando a capacidade de prever falhas 
ou erros de execução dos procedimentos, melhorando o controle do estoque, 










Figura 8 - OS de assentamento de esquadrias 
 
Fonte:Segurança do trabalho, 2018. 
Na figura 8 pode-se observar um exemplo de uma ordem de serviço referente 











A Anotação de Responsabilidade Técnica(ART) é uma documentação que só 
pode ser emitida por profissionais das áreas de Engenharia, Agronomia, Geologia, 
Geografia ou Meteorologia, em todos os contratos de execução de serviços ou 
obras, segundo CREA-DF (2018), observa-se na figura 9 um exemplo de uma ART, 
realizada por um engenheiro civil referente á substituição dos pisos dos quartos, da 
sala e hall de circulação. 
Figura 9 - ART para substituição do revestimento do piso 
 










Segundo a Lei nº 6.496/77 (BRASIL, 1977), todas as empresas de execução 
de obras ou de prestação de serviços contratadas nas áreas mencionadas deverão 
ser anotadas no CREA, na especificação da atividade realizada, assim como é 
obrigatório o vínculo da ART com qualquer atividade técnica citada, seja em órgão 
público ou empresa privada.   
Para o CREA-DF (2018) a função da ART é identificar o responsável técnico 
por um serviço prestado assegurando à empresa e à sociedade que a atividade será 
realizada por um profissional competente e com conhecimento na área, promovendo 
segurança técnica e jurídica para o contratante e o contratado. Dessa forma temos 
que entender as diferenças nas responsabilidades do contratado e do contratante na 
hora de emitir a ART (RIBEIRO, 2017). 
A) Contratante 
A ART assegura ao contratante que o profissional técnico é capacitado para 
realizar as devidas funções, uma vez que só é permitido o registro da ART pelo 
CREA por profissionais devidamente habilitados, além disso, se o profissional 
cometer um erro, o contratante estará resguardado técnica e juridicamente. 
B) Contratado 
O contratado possui segurança técnica e jurídica em casos de 
descumprimento de contrato e o direito de autoria sobre a elaboração de um plano 
ou projeto. 
Outra vantagem é a garantia ao conjunto de todas as ART do profissional 
(acervo técnico), comprovando que o mesmo possui domínio sobre área de trabalho 
realizada. 
As ART são divididas em três critérios2: 
1) Por tipo 
 Obra ou serviço: um profissional presta serviço ao contratante. 
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 Obra ou serviço de rotina: uma série de contratados de obras ou 
serviços realizados dentro de um período determinado. 
 Cargo ou função: se estabelece um vínculo com uma pessoa jurídica, 
para desempenhar um cargo ou função. 
 
2) Por forma de registro 
 Inicial:feita antes de se realizar qualquer atividade técnica. 
 Complementar: utilizada para complementar informação da ART inicial 
como alteração de contratado, ou melhor, detalhamento da atividade 
realizada. 
 Substituição:substitui dados da ART inicial para corrigir um erro de 
preenchimento. 
3) Por participação técnica 
 Individual: um responsável técnico. 
 Coautoria: uma atividade possui mais de um profissional de mesma 
competência intelectual. 
 Corresponsabilidade: uma atividade possui mais de um profissional de 
mesma competência executiva. 
 Equipe: diversas atividades realizadas em conjunto por mais de um 















As seguir são apresentados os dados da pesquisa e do estudo de caso. 
4.1 Dados da pesquisa 
Nestes trabalho será feito a exploração e análise de métodos de manutenção 
predial e suas principais metodologias, planos de operação para se realizar a 
manutenção de uma forma correta e eficiente. Foram analisadas as principais 
normas em relação à manutenção predial, as quais são descritas a seguir: 
 NBR 5674:1999: Manutenção de edificações-Procedimento 
 NBR 5674:2012: Manutenção de edificações-Requisitos para o sistema 
de gestão de manutenção 
 NBR 14307:2011: Diretrizes para elaboração de manuais de uso, 
operação e manutenção das edificações – Requisitos para a 
elaboração e apresentação de conteúdos 
Após leitura e compreensão das normas e estratégias de manutenção foi 
utilizada a metodologia PDCA para categorizar os planos de manutenção que 
pertencem ao estudo de caso. 
4.2 Estudo de caso 
O estudo de caso ocorre no setor comercial norte no edifício Vega Luxury 
Design Offices, possui 3 subsolos, térreo, 3 pavimento tipo(salas comercias) e 
cobertura. O edifício em estudo possui escritórios comerciais, restaurantes, clinica 
médica e até mesmo uma academia, dessa forma, para que a funcionalidade do 
prédio permaneça eficiente e sem afetar qualquer proprietário há a necessidade de 
realização de um plano de manutenção para que o prédio permaneça funcional.  
No edifício em questão foi feito o levantamento de todas as áreas técnicas 
necessárias de manutenção; criação de planos preventivos de ação; identificação e 
criação de processos de manutenção de todos os quadros elétricos, conjunto motor 
bomba, gerador, motor de exaustão, hidrantes, portas corta-fogo; criação de rotinas 









manutenção corretiva; controle de estoque; treinamentos mensais; planos de 
acionamento e segurança. Foram analisados e catalogados todos os processos de 
manutenção que estão descritos no PMOC(Plano de Manutenção Operacional 
Condominial). 
5.Resultados obtidos 
A seguir serão apresentados os resultados obtidos no estudo de caso e 
analise dos resultados utilizando o sistema PDCA. 
5.1 Levantamento das áreas de atuação 
Para a criação e realização dos processos de manutenção é necessário saber 
quais serão as áreas nas quais serão feitos os mesmos. 
Na tabela 1 pode-se observar a listagem de todas as áreas do 
empreendimento que necessitam de manutenção e sua localização. Foi levantado 
um total de 40 áreas a serem atendidas pelo serviço de manutenção. 
Tabela 1- Áreas a serem atendidas. 
 









5.2 Ordem de serviço (OS) 
Existem dois principais tipos de manutenção realizados, o preventivo e o 
corretivo. Na figura 10 pode-se observar um gráfico com a relação das ordens de 
serviços preventivas e corretivos realizadas no prédio, identifica-se que o serviço 
preventivo é o mais realizado. 
 
Fonte: Ricardo Senise. 
O serviço preventivo é o mais realizado na edificação, pois sua realização é 
constante e rápida, afim de evitar futuros problemas. Diferente da corretiva, que visa 
corrigir um problema não previsto, e sua realização é mais específica, resultando na 
paralisia de um setor inteiro elevando o custo e tempo de execução. 
Para o levantamento estatístico das OS preventivas e corretivas apresentadas 
a seguir foram utilizados os dados das OS realizadas no edifício de estudo, do mês 
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5.2.1 Ordem de serviço preventivo 
A ordem de serviço preventiva visa realizar uma manutenção periódica em 
algum equipamento, para se manter o nível produtivo e a qualidade do equipamento. 
Os equipamentos que possuem ordem de serviço preventivas são os seguintes: 
 Quadros elétricos. 
 Bombas hidráulicas 
 Grupo gerador 
 Motor de pressurização/exaustão 
 Hidrante 
 Porta corta fogo 
No anexo A podemos observar a divisão das ordens de serviço realizadas no 
prédio quanto à sua TAG(Etiqueta), equipamento, descrição funcional, localização e 
tipo de procedimento realizado.  
No anexo B observa-se a descrição dos procedimentos de manutenção 
referentes a seis tipos de equipamentos, cada equipamento especificado no anexo A 
possui um procedimento de manutenção distintos dos demais. 
Na figura 11 observa-se no gráfico a divisão do percentual das OS 
preventivas aplicadas no edifício em relação ao equipamento em que se realiza a 
manutenção. Também se observa na figura 11 o equipamento no qual mais ocorre o 
processo preventivo, que é no quadro elétrico, pois apesar de haver quadros 
direcionados somente para a iluminação e tomadas nas áreas comuns, muitos dos 
quadros elétricos são utilizados para acionar bombas hidráulicas e motores de 
pressurização que são outros equipamentos em que são realizados processos 
preventivos, que juntos apresentam 88% das OS preventivas realizadas, tornando 










Fonte: Ricardo Senise 
 
5.2.2 Ordem de serviço corretivo 
A ordem de serviço corretiva visa realizar uma manutenção após ocorrer 
alguma falha ou erro patológico. Dentre os principais tipos de OS corretivas 
realizadas no empreendimento destaca-se as seguintes: 
1. Elétrico  
2. Hidrossanitário 

























Como se observa na figura 12, o serviço corretivo mais recorrente é o serviço 
elétrico, pois é o utilizado de forma constante em qualquer setor da edificação. Os 
demais serviços são mais regulares quanto ao seu requerimento, porém são serviços 
mais demorados e de custo elevado além de serem monitorados e realizados com a 
mesma importância para não ocorrer as mesmas falhas no futuro. 
 


















Na figura 13 pode-se observar um exemplo de uma OS preventiva relativa a 
manutenção de um quadro elétrico localizado no 3º subsolo  do edifício. 
Fonte: Ricardo Senise 










Fonte: Ricardo Senise 









Na figura 14 observa-se um exemplo de uma OS corretiva quanto a uma troca 
de lâmpada na escada de emergência do edifício. 
5.3 Ronda diária 
O processo de ronda diária pode ser considerado qualquer rotina de inspeção 
e funcionamento de um sistema previamente especificado. Durante a execução das 
rondas são identificados as não conformidades detectadas para que seja feita a 
correção. 
Tabela 2- Ronda Diária 
 
Fonte: Estrela Engenharia 
Na tabela 2 pode-se observar um exemplo de uma ronda diária realizada no 
empreendimento. Nela se encontram o ambiente que se realiza o serviço, a 
periodicidade, o profissional que realiza a atividade e todos os aspectos que se 
conectam aos vistoriados, além de uma área de observação para anotação de 
aspectos identificados que não estão em conformidade, para posteriormente se 
realizar um serviço corretivo. Os processos de rotina diária são crucias para a 









prédio, pois o quanto antes o problema for identificado e analisado, melhor e mais 
rápido será realizado sua correção. 
5.4 ART 
Para ter um respaldo técnico quanto a funcionalidade de alguns sistemas da 
edificação é necessária a realização das anotações de responsabilidade técnica.No 
edifício do estudo de caso são feitas as seguintes anotações técnicas: Elétrica; 
Hidráulica; SPDA(Sistema de proteção contra descargas atmosféricas) ;Sistema de 
pressurização de escadas. Todas as ART citadas são assinadas por engenheiros 
civis menos a ART que é realizado por um engenheiro mecânico, relativa ao Sistema 
de pressurização de escadas. 
 
Fonte: Estrela Engenharia 









Na figura 15 pode-se identificar uma ART do serviço de manutenção para o 
sistema de prevenção e combate ao incêndio. 
5.5 Controle de estoque 
Para se ter o controle dos materiais utilizados em qualquer obra é necessário 
que se tenha um “controle de estoque” com as descrições dos materiais, e o 
quantitativo, dessa forma se saberá quais materiais são mais utilizados para indicá-
los para a próxima compra. 
Tabela 3- Controle de Estoque 
 
Fonte: Estrela Engenharia 
Na tabela 3 pode-se observar um exemplo de controle de estoque, com a 
descrição dos materiais em estoque e a movimentação diária do consumo dos 
materiais. 
Com o consumo mensal dos materiais utilizados, percebe-se quais são os 
materiais mais utilizados, assim é possível se programar para sempre ter em seu 
estoque os materiais de uso mais frequente, além de materiais necessários em seu 









Dentre os materiais mais utilizados estão os elétricos, em sua maioria 
lâmpadas das áreas comuns e matérias para reparo estrutural como argamassas e 
impermeabilizantes. 
5.6 Adequação das áreas técnicas 
Muitas áreas técnicas devem ser adequadas para que os serviços sejam 
realizados de forma correta e segura , dentre as principais adequações estão: 
 
1. Pintura das áreas técnicas com tinta epóxi, como pode-se ver na figura 
16 e na figura 17. 
2. Pintura dos conjuntos motor-bomba, como pode-se ver na figura 18,na 
figura 19 e na figura 20.  
3. Anexar diagramas unifilares aos quadros elétricos, como pode-se ver 
na figura 21 e na figura 22.  
4. Criação de planos de acionamento, como pode-se ver na figura 23. 
5. Identificação dos equipamentos e dos shafts, como pode-se ver na 
figura 24 e na figura 25.  











Na figura 16 está o Barramento geral devidamente pintado com tinta epóxi  
cinza,  pode-se ver quatro quadros que possuem serviço de manutenção preventivo. 
Os quadros estão descritos no item 1, do anexo B, de descrição da atividades das 
OS preventivas.  
Fonte: Ricardo Senise 
Figura 16-Barramento geral 










Na figura 17 está o Grupo Gerador devidamente pintado com tinta epóxi cinza 
e amarela. Como pode ser observado, o gerador do estudo de caso é da marca 
STEMAC. As etapas de sua manutenção estão descritas no item 3 do anexo B  de 
Descrição das atividades das OS preventivas. 
Na figura 18 está o Grupo motor bomba de incêndio localizado no reservatório 
inferior devidamente pintado com tinta vermelha e amarela. As etapas de sua 
manutenção estão descritas no item 2 do anexo B  de Descrição das atividades das 
OS preventivas. 
Fonte: Ricardo Senise 
 
 









Figura 19-Conjunto Motor Bomba Recalque 
 
Fonte: Ricardo Senise 
 
 
Na figura 19 está o Grupo motor bomba de recalque de água localizado no 
reservatório inferior devidamente pintado com tinta verde e amarela. As etapas de 
sua manutenção estão descritas no item 2 do anexo B de Descrição das atividades 
das OS preventivas. 
Figura 20 - Conjunto Motor Bomba de Incêndio II 
 










Na figura 20 está o Grupo motor bomba de incêndio de água localizado no 
barrilete devidamente pintado com tinta vermelha e amarela. As etapas de sua 
manutenção estão descritas no item 2 do anexo B  de Descrição das atividades das 
OS preventivas. 
Na figura 21 pode-se observar um diagrama unifilar  em uma pasta em L, de 
um quadro elétrico localizado no 3ºSS do prédio. 
 
Figura 21 - Diagrama Unifilar 
 
Fonte: Ricardo Senise 
Na figura 22  pode-se observar um fluxograma para a falta de água no prédio, 
caso ocorra a falta de água e não houver nenhum funcionário da manutenção 
disponível, algum outro funcionário do empreendimento vai ter o passo a passo do 









Figura 22 - Plano de contingência para a falta de água 
 




Na figura 23 pode-se observar um TAG de um quadro elétrico localizado no 
3ºSS, no barramento geral. 
Figura 23 - TAG de quadro elétrico 
 
Fonte: Ricardo Senise 
 
Na figura 24 pode-se observar um TAG de um shaft de telefonia localizado no 









Figura 24 - TAG de shatft de telefonia 
 
Fonte: Ricardo Senise 
 
Na figura 25 pode-se observar a presença de EPIS elétricos em um 
organizador localizado no barramento geral no 3ºSS. Pode-se ver a presença de 
luvas de alta tensão, além de óculos de proteção e protetor auricular. Para a 
realização de qualquer serviço de manutenção as áreas têm de estar apropriadas 
para se realizar os serviços. 
 
Figura 25 - EPI elétrico 
 










A área técnica deve estar adequadamente sinalizada (pintura) e identificada 
(TAG), com os materiais de segurança necessários(EPI), e materiais 
complementares (diagrama unifilar) para que a realização do serviço de manutenção 
seja feita de forma correta. 
5.7 Treinamentos mensais 
Todo mês é realizado um treinamento focado para uma futura atividade a ser 
realizada no empreendimento. Para compô-lo é feito um estudo teórico da atividade 
levando em conta as principais normas e depois os profissionais vão ao local onde 
será realizado o serviço para que planeje uma metodologia para a realização da 
tarefa. 
Figura 26 - Treinamento Mensal 
 
Fonte: Ricardo Senise 
 
Na figura 26 pode-se observar a ficha técnica com os dados do treinamento 
mensal de controle e organização para os funcionários da manutenção 
predial.Dessa forma, mesmo que um serviço que não seja realizado de forma 
freqüente os profissionais já terão um melhor conhecimento teórico para realizar a 










6. Análise de resultados 
6.1 Análise do plano de manutenção com metodologia PDCA 
 
Seguindo a metodologia PDCA podemos identificar e compreender as 
atividades realizadas no empreendimento as classificando nas seguintes faixas: 
 Plan(planejar): 
Nessa etapa se estabelece as principais metas a serem alcançadas e se 
determina os processos de manutenção que serão realizados, para que isso ocorra 
primeiro são levantadas todas as áreas de atuação do serviço de manutenção e a 
partir dele foi feito o PMOC, nele se encontram: 
 Todos os equipamentos que serão realizados processos preventivos, 
com a descrição de cada atividade de acordo com o equipamentoe o 
TAG de cada equipamento 
 A metodologia para a realização de processos corretivos de acordo 
com sua especificação 
 A descrição dos processos de ronda diárias feitos no prédio 
 Os processos de operação e segurança para a realização de 
processos de manutenção em casos de emergência e sinistros. 
 Adequar as áreas técnicas param que o serviço seja feito da forma 
adequada: pintura das áreas técnicas e equipamentos necessários, 
compra de EPI e EPC, anexar diagramas unifilares e planos de 
acionamento nos equipamentos. 












Nessa fase se implementa os planos concebidos na etapa anterior e é feito o 
treinamento dos envolvidos para executar as tarefas de modo correto, podemos 
enfatizar as seguintes atividades:  
 Implementação dos serviços preventivos conforme a O.S criada; 
 Criar processos de rondas diárias; 
 Fazer levantamento do estoque de matérias e confeccionar o controle 
de estoque; 
 Observar antes da realização do serviços se as condições são 
adequadas; 
 Realizar treinamentos mensais em uma atividade pré determinada que 
será realizada no prédio 
 Registro das ARTs necessárias para o funcionamento da edificação 
 
 Check(checar) 
Nessa etapa se executa os planos desenvolvidos agora que as áreas 
técnicas já estão adequadas e com os materiais necessários para o 
serviço de manutenção. 
Se analisa se o plano segue como planejado destacando qualquer 
anomalia ou ação que não foi planejada. 
Podemos destacar as seguintes atividades: 
 Registrar as condições iniciais não descritas no procedimento 
que devem ser implementadas. 
 Realização das OS preventivas; 










 Controle do estoque de materiais, observando-se os matérias 
mais utilizados 




Nessa fase se verifica as atividades realizadas na fase anterior, observando 
se chegou aos resultados esperados, depois são realizadas ações corretivas para 
adequar o plano da melhor forma possível 
Podemos citar as seguintes atividades: 
 Adequar o texto do check-list para garantir que sejam realizadas as 
atividades anteriores a realização do serviço  
 Realização de ensaios e estudos técnicos para a criação de novos 
processos preventivos afim de aumentar a qualidade e eficiência da 
edificação; 
 Alterar e criar novos o processos preventivos de manutenção para se 
adequar as demandas do empreendimento; 
 Compra de novos materiais e materiais de uso frequente para que não 
ocorra desperdício de tempo nas atividades realizadas; 
 Planejar futuros treinamentos para a realização de processos de 
manutenção. 
Ao fim da ultima etapa se retorna a primeira sempre adequando os processos 












6.2 Sugestões para melhoria do sistema de manutenção 
 
 Depois de uma análise das principais atividades realizadas no prédio em 
estudo, quanto a origem e os diferentes processos realizados em cada atividade, 
serão feitas algumas sugestões para uma melhor adequação dos processos de 
manutenção. 
1. Como o equipamento em que mais se ocorre processo preventivo de 
manutenção é o quadro elétrico, pode ser feita uma inspeção 
termográfica nos quadros elétricos afim de descobrir pontos de super 
aquecimento e sua origem afim de evitar danos mais sérios no futuro e 
a realização de processos corretivos. 
2. Dentre os processos corretivos feitos no prédio se destacam o serviços 
elétrico, dessa formas tem de ser realizados treinamentos focados 
nessa áreas pois os processos corretivos são de custo elevado e 
paralisam todo um setor, a equipe de manutenção tem de estar 
preparado para realizar a tarefa de forma rápida e eficaz. 
3. Como os materiais mais utilizados são os elétricos e os de reparo 
estrutural, deve-se comprar os materiais para estoque dando 
importância extra para a compra desses materiais, além de procurar 
matérias mais econômicos e compensatórios dos que estão sendo 
utilizados, como utilizar lâmpadas de LED que apesar de possuir um 
custo elevado são mais econômicas e duráveis que as demais. 
4. Inserir mais elementos de checagem nas rondas diárias, afim de se 
prever e identificar futuros erros patológicos. 
5. Afim de diminuir o consumo de água e diminuir o numero de ações 
preventivas para bombas hidráulicas,  foi realizado a substituição do 
espelho d água por um jardim para ser utilizado como área de lazer, 
tendo uma economia no consumo de água total além da criação de 











6.3 Sugestão para trabalhos futuros 
 
 Realizar trabalho comparativo entre o estudo de caso em questão com 
outros empreendimentos com as mesmas características. 
 Após implementação das melhorias do sistema de manutenção 
identificar quais os ganhos financeiros e de segurança na empresa. 
 Checar outros procedimentos de realização de manutenção predial em 


























No presente trabalho foi realizado um estudo de caso em um 
empreendimento localizado no setor comercial norte. Nele foram levantados os 
principais processos de manutenção, a divisão das ordem de serviço quanto à sua 
especificidade, as anotações técnicas necessárias, o controle de materiais,  os 
processos rotineiros afim de localizar erros não planejados para a  melhora e 
adaptação do sistema de manutenção. 
Depois de se compreender e entender todos os processos de manutenção,os 
mesmos foram classificados de acordo com a metodologia PDCA afim de entender 
como foram planejados e aplicados os processos. 
Ao final foram sugeridas melhorias e adaptações do plano de manutenção em 
razão das principais atividades realizadas, fazendo com que  os serviços realizados 
interfiram de uma maneira mais eficaz e segura, pois é um sistema muito variado e 
devesse estar preparado para se adaptar a qualquer situação não convencional. 
 Dessa forma com a realização do trabalho se nota a constante degradação e 
desgaste com o seu funcionamento ao longo do tempo, proporcionando perda do 
seu desempenho funcional. A melhor maneira para que se mantenha ou até 
aumente o desempenho da edificação e tenha sua vida útil prolongada é a pratica de 
um plano de operação com todo o detalhamento dos processos de manutenção, 
bem identificados e com as ações necessárias para que seja feito da maneira mais 
correta e possível. 
Com uma manutenção correta, as áreas e equipamentos do edifício terão 
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Anexo A-Divisão das OS preventivas 
 
Nº
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HIDRANTE CAIXA DE HIDRANTE TERREO 5
83 HIDRANTE-1SS HIDRANTE CAIXA DE HIDRANTE 3º SUBSOLO 5
82 HIDRANTE-2SS HIDRANTE CAIXA DE HIDRANTE 2º SUBSOLO 5































































Anexo B-Descrição da atividades das OS preventiva 
 
Fonte: Ricardo Senise 
